N. 6.323 del repertorio N. 4.524 della raccolta
AFFITTO DI RAMO DI AZIENDA SOGGETTO AD IVA

Tra i sottoscritti

in qualita di Amministratore

Unico e quindi legale rappresentante della societa a responsabilita limitata
"C.G.S. - COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZI - S.R.L.", costituita
in Italia, con sede legale in San Donato di Lecce (LE), frazione Galugnano,
sulla strada provinciale Galugnano-Caprarica km. 0,500, ove domicilia per la
carica, n. 03543870756 di codice fiscale, partita iva e di iscrizione al Registro
delle Imprese di Lecce, Repertorio Economico Amministrativo n. LE -
228395, capitale sociale Euro 73.000,00 (settantatremila virgola zero zero )
interamente versato, PE|J|| | |} )3 I 2 questo atto autorizzata in
virth dei poteti che derivano dal vigente Statuto sociale, d'ora innanzi per
brevita sara denominata anche concedente o affittante;

in qualita di Amministratore
Unico e quindi legale rappresentante della societa a responsabilita limitata
" costituita in Italia, con sede |

Repertorio Economico Amministrativo n. LE A capitale sociale Euro

10.000,00 (diecimila virgola zero zero) \F’Op&t Euro 2.500,00

(duemilacinquecento virgola zero zero), m, a
questo atto autorizzato in virtd dei poteri che derivano Vigenie Staruto

sociale, d'ora innanzi per brevita sara denominata anche parte conduttrice o
affittuaria.

PREMESSO CHE:
- la societa C.G.S. - COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZI - SRL. ¢
'unica titolate del ramo di azienda avente ad oggetto 'attivita di autolavaggio
self-service sito in Cavallino alla S.S. 16 Lecce-Maglie in zona P.I.P. Comunale,
Comparto “A”;
- Pimpianto, di proprieta della C.G.S. - COSTRUZIONI GENERALI E
SERVIZI - SR.L., ¢ stato tealizzato con regolare licenza edilizia e risulta
censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Cavallino con i seguenti dati:
- foglio 12, particella 502, sub 4, zona cens.1, categoria D/7, rendita euro
2.176,00 (strada statale 16 snc piano. T);
- che tale attivita ¢ esercitata in forza di regolari licenze ed in particolare:
- autorizzazione di agibilita del 14 aprile 2010, prot. N. 496372010 rilasciata dal
Comune di Cavallino;
- autorizzazione allo scatico nella pubblica fognatura nera ai sensi del D.Lgs
152/2006 ed ai sensi del Regolamento del Servizio Idrico integrativo n.
14/2014 rilasciata dall’Acquedotto Pugliese S.p.A., in corso di rinnovo;
- il tutto, come meglio definito al successivo articolo 1.1 ed articolo 4.2 d’ora
innanzi per brevita sara denominato ramo d’azienda.
- C.GS. - COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZI - SR.L. si trova
nell’esigenza di far fronte a una tensione economico-finanziaria, che interessa
anche il ramo d’azienda. Pertanto, nell’ambito di tale situazione di crisi, ove ne
ricorressero 1 presupposti, C.G.S. - COSTRUZIONI GENERALI E
SERVIZI - SR.L. potrebbe fare ricorso innanzi al Tribunale di Lecce ad una

(R - > 1 i s
1 codice fiscale, partita tva e di iscrizione al Registro delle Imprese di Lecce,

Registrato a Lecce

120/05/2019




procedura concorsuale disciplinata dalla legge fallimentare.

- con lintendimento di preservare il valore dei beni materiali ed immateriali
presenti nel proprio patrimonio, altrimenti ad elevato rischio di dispersione, e
di tutelare gli interessi del proprio ceto creditorio, C.G.S. - COSTRUZIONI
GENERALI E SERVIZI - SR.L. intende affittare alla propria partecipata
. | proprio ramo d'azienda avente ad oggetto
Pattivita di autolavaggio self-service cosi da salvaguardarne 'avviamento e non
interrompere il ciclo produttivo, anche in funzione di una eventuale successiva

alj ; ’azienda.
- .. ha manifestato disponibilita ed interesse a
pre ramo dazienda avente ad oggetto Iattivita di autolavaggio

self-service preservandone lavviamento e non interrompendone il ciclo
produttivo, anche in funzione di una eventuale successiva alienazione dello
stesso ramo da parte di C.G.S. - COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZI -
S.R. L

- che la predetta operazione si reputa eseguita nell’interesse dei creditori della

C.GS. - COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZI - S.RL. la quale, oltre a
salvaguardare il proprio avviam o beneficerebbe del
canone d’affitto corrisposto daW il cul importo ¢
stato determinato sulla base della perizia redatta da dott. /NEEEGNG.o
all'albo dei dottori Commercialisti e degli esperti contabili di Bati al n.
sez. A e nel Registro dei Revisori Legali al n D.M. del 12 aptile
1995 pubblicato sulla G. U. n. 31/bis del 24 aprile 1995, giurata innanzi al
Cancelliere dell'ufficio del Giudice di Pace di Putignano (Ba) in data 15
novembre 2018 R.G. affari amministrativi e stragiudiziali n. 1033/18, che in
copia si allega al presente atto (Allegato "A").
Tanto premesso,
SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE
ARTICOLO 1
1.1. La societa “C.G.S. - COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZI -

S.R.L.” come in atto

AFFITTO
alla societa "“ che come in atto
A

L’azienda corrente in Cavallino (Le) alla strada statale 16 Lecce-Maglie, zona
P.LP: avente ad oggetto Iattivita di autolavaggio self-service.

L’affitto ha ad oggetto tutto il complesso dei beni mobili e immobili
organizzati per 'esercizio dell’azienda e tutte le attrezzature in uso nell’azienda
affittata, usati e nello stato in cui si trovano e meglio specificati qui di seguito:
-Impianto di lavaggio composto da 4 piste ad alta pressione self-service di cui
una scopetrta mod. pinguino tecnologia verde;

-un portale ad alta pressione a spazzola mod TK evolution 25,5;

- un impianto ad alta pressione touch Free (HP senza spazzole) PQD Laser Jet,

- 4 postazioni doppie self-service per le zone di finitura (aspitatoti, strizza pelle,
ecc);

- un locale tecnico;

- strumentazione lava interni;

- un distributore a colonna per il servizio “nero gomme”;

- un impianto di lavaggio ad alta pressione a spazzole mod. M'NEX 22 H. 2,30;
- un impianto lavainterni e bi-spray gomme completo di n. 1 start lavaggio



marca Microel mod. SL-CW plus I a pulsanti, n. 1 compressore d’aria dedicato
al funzionamento del portale da 200 It 4 Ph, n. 1 bi-spray profumo nero
gomme con pompa elettromagnetica, n. 1 lavainterni trifase completo di
gettoniera elettronica e accessori.
Parte di quanto sopra indicato corrisponde allimmobile per l'esercizio
dell'attivita ubicato in Cavallino (Le) alla strada statale 16 Lecce-Maglie, per il
quale le parti fanno riferimento alla planimetria allegata ed all'elaborato
planimetrico dove, lo stesso immobile, & colorato di giallo (Allegad B e C).
Detto immobile ¢ riportato nel Catasto fabbricatt del Comune di Cavallino al
Foglio 12, p.lla 502, sub. 4, z.c. 1, ctg. D/7, Rendita Euro 2.176,00 (strada
statale 16 snc piano: T).
1.2. Per tutta la durata dell’affitto, la societa affittuaria subentrera nelle
autorizzazioni e licenze di pubblico esercizio relative all’azienda, obbligandosi
la locatrice a formalizzare 1 consensi che si rendessero necessari.
1.3. La concedente assume a proprio carico ogni onere, anche fiscale, tributo,
tassa e imposta nonché i debiti ed i crediti sorti anteriormente alla data odietna,
accertati, in corso di accertamento o non ancora accertati relativi all’azienda
affittata, tenendone salva laltra parte e rendendosene espressamente garante
senza alcuna limitazione.
1.4. Lo stato di fatto e di diritto dell’azienda, nel suo complesso e nei suol
componenti, ¢ ben noto alla conduttrice che rinunzia ad ogni eccezione al
riguardo.

ARTICOLO 2
2.1. La durata del presente contratto € stata convenuta in 36 (trentasei) mesi,
decorrente da oggi e avra termine il 20 (venti) maggio 2022 (duemilaventidue)
salvo rinnovo di anno in anno, qualora tre mesi prima della scadenza non
venga data disdetta da una delle part all’altta mediante raccomandata A/R o
PEC.
2.2. In parziale deroga a quanto previsto al precedente articolo 2.1., ¢ concesso
alla concedente e agli organi della eventuale procedura concorsuale cui sara
ammessa, il diritto di recedere in qualsiasi momento dal presente contratto,
comunicando all’affittuaria la propria determinazione - mediante PEC da

inviarsi all'indirizzo m un preavviso di 60 (sessanta)
giorni rispetto alla data 1n cut 1l recesso dovra avere esecuzione.

2.3. In caso di invio della dichiarazione di recesso di cui al precedente atticolo
2.2., le Parti dovranno porre in essere in buona fede tutte le necessarie attivita
per consentire la tempestiva retrocessione del ramo d’azienda affittato.

2.4. I termini e le condizioni che disciplineranno la retrocessione del ramo
d’azienda a favore della concedente saranno, a parti invertite e per quanto
applicabili, gli stessi pattuiti nel presente contratto.

2.5. Le parti convengono sin d’ora che, nell'ipotesi in cui il recesso di cui al
precedente articolo 2.2. dovesse essere esercitato da parte degli organi della
eventuale procedura concorsuale della concedente, a1l sensi dell’art. 79 Lfall,
I'indennizzo che quest’'ultima sara tenuta a corrispondere alla affittuaria dovra
essere pari all’eventuale incremento di valore del ramo d’azienda affittato
intervenuto nel corso della vigenza del presente contratto di affitto per
miglioramenti eseguiti dalla affittuaria. L’indennizzo dovuto dalla concedente
alla affittuaria sara, dunque, pari alla differenza tra (i) il valore del ramo
d’azienda retrocesso indicato nella perizia redatta a spese dell’affittuaria dal
perito che gli organi della eventuale procedura concorsuale della concedente



vortanno nominare e (i) i valore del ramo d’azienda affittato indicato nella
perizia di stima di cui in premessa (Allegato "A'™)
ARTICOLO 3
3.1. Il canone di affitto annuo dell’azienda ¢ convenuto in euro 15.000,00
(quindicimila virgola zero zero) annui oltre IVA da cortispondere in rate
mensili anticipate di euro 1.250,00 (milleduecentocinquanta virgola zero zero)
oltre IVA ciascuna da corrispondersi entro il giorno 10 (dieci) del mese di
scadenza, previa emissione della relativa fattura da parte dell’affittante. Detto
canone comprende anche 'uso dell'immobile in cui & svolta l'attivita.
ARTICOLO 4
4.1. La concedente garantisce di essere titolare delle autorizzazioni relative
allazienda affittata, nonché la loro regolarita e presta sin da ora pieno consenso
alla loro volturazione in capo all’affittuaria, con esonero di responsabilita per
gli Uffici competent.
4.2. In forza del presente contratto di affitto Paffittuaria subentra in tutti i
contratti in essere sin dall
finanziaria (n.
con

ta odierna, ivi compreso il contratto di locazione
‘ ig data 24 aprile 2017
) al sensi dell’art.
15 del citato contratto.

ARTICOLO 5
5.1.  L’affittuaria gestira I'azienda con la diligenza e la cura del buon padre di
famiglia e si obbliga a mantenerla nella sua uniti e globalitd, nonché nei suot
singoli componenti in ottimo stato di funzionalita tecnica, economica, legale
etc., nonché a conservare e a curare la manutenzione dei suoi singoli
componenti, che potranno essere sostituiti o incrementati a discrezione di essa
impresa affittuaria.
5.2.  Llimpresa affittuaria si obbliga altresi al rispetto delle norme di legge e di
regolamento, comprese quelle di P.S., ove richieste e prescritte, ed in ogni caso
si obbliga a tenere indenne la concedente da ogni qualsiasi responsabilita.
5.3. La concedente a sua volta dichiara di aver posto in essere tutte le cautele e
gli adempimenti richiesti dalla normativa vigente.

ARTICOLO 6
6.1. IL’azienda viene consegnata in data odierna, sicché da questo momento
Paffittuaria ne acquistera la detenzione ai sensi di legge. La concedente
gatantisce il pacifico, libero e completo possesso dell’azienda.

ARTICOLO 7
7.1. Non ¢ ammesso il subaffitto e la cessione del presente contratto a terzi
senza il consenso scritto della concedente.

ARTICOLO 8
8.1. Il logorio dei beni strumentali non fara catico all’affittuaria, concorrendo
tali beni pertanto all’intervento finale al loro valore di funzionamento, al netto
degli ammortamenti.
8.2. Llaffittuaria ha I'obbligo di riconsegnate I'azienda, alla fine dell'affitto,
nella consistenza in cui oggi la riceve.
8.3.  Le parti convengono che nella formazione dell'inventario finale saranno
impiegati gli stessi criteti di valutazione impiegati nella formazione di quello
iniziale.

ARTICOLO 9
9.1.  L’inadempimento di uno qualsiasi degli obblighi e degli impegni assunt
con il presente contratto comportera la risoluzione di diritto del rapporto, oltre



al risarcimento del danno a carico della parte inadempiente.

ARTCOLO 10
10.1 Per quanto non espressamente previsto le parti si riportano alle vigenti
disposizioni in materia di affitto di azienda.

ARTICOLO 11
11.1. Le parti dichiarano che il valore normale del fabbricato facente parte del
ramo di azienda affittato & supcriore al 50% (cinquanta per cento) del valore
complessivo del ramo di azienda, per cui si applica al presente contratto
limposta di registro nella misura dell'l per cento, ai sensi dell’articolo 35,
comma 10 - quater, D.L. 4 luglio 2006, n. 223, convertito dalla legge 4 agosto
2006, n. 248, che intendono versare per l'intero periodo di durata del contratto.
Le spese del presente atto sono a carico della parte affittuaria.

AUTENTICA DI FIRM
REPUBBLICA ITALIANA

Il giorno venti maggio duemiladiciannove, I, nel mio studio in viale

20 maggio 2019
Io sottoscritto dottor e, Notaio i , 1scritto nel

Ruolo del Co]legi_:lopo aver dato lettura, insieme a quanto

allegato della scrittura privata che precede,

attesto che:

in qualita di Amministratore
Unico e quindi legale rappresentante della societa a responsabilita limitata
"C.G.S. - COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZI - S.R.L.", costituita
in Italia, con sede legale in San Donato di Lecce (LE), frazione Galugnano,
sulla strada provinciale Galugnano-Caprarica km. 0,500, ove domicilia per la
carica, n. 03543870756 di codice fiscale, partita iva e di iscrizione al Registro
delle Imprese di Lecce, Repertorio Economico Amministrativo n. LE -

228395, capitale sociale Euro 73.000,00 (settantatremila virgola zero zero)
interamente versato, PEC: ' W& 2 questo atto autorizzata in

virth dei poteri che derivano dal vigente Statuto sociale, d'ora innanzi per
brevita sara denominata anche concedente o affittante;

in qualita di Amministratore
Unico e quindi legale rappresentante della societd a responsabilita limitata
" costituita in Italia, con sede legale in Lecce

Repertorio Economico Amministrativo n. LE - capitale sociale Euro
10.000,00 (diecimila virgola zero zero) versato per Euro 2.500,00
(duemilacinquecento virgola zero zero), PEC: _it
questo atto autorizzato in virtt dei poteri che derivano dal vigente Statuto
sociale della cul identita personale e poteri io Notaio sono certo, hanno firmato
in margine e sottoscritto alla mia presenza l'atto che precede, insieme a quanto

aﬂeiato alli ore dodici.
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RELAZIONE DI STIMA SUL CANONE DI AFFITTO CONGRUQ
del RAMO d’AZIENDA AUTOLAVAGGIO

fra

COSTRUZIONiI GENERALI e SERVIZI S.r.1.
-C.G.8. S.r.l. -

PERITO ESTIMATORE:
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Commercialista e Revisore Legale dei Coni

1. Premessa

a sudo_in [
¢ - Y, ./ 11bo dei Dottor:

.‘ Commercialisti = degll Espert] Contabill di _Sez-. A e nel Registro dei Revisori ,

¥ Legali al - D.M. del 12/04/1995 pubblicato sulla G.U, n, 31/Bis del 24/04/1995, & stato

; incarlcato dall'Amministratore Unico e legale rappresentante, _‘ della

%3 societd COSTRUZIONI GENERALI E SERVIZ! S.rl. (di seguito anche solo "C.G.S."), con sede in San

1
i
2

Donato dl Lecce alla wia s.p. Galugnano Caprarica km 0,500 P,IVA 03543B70756, e

dall’Amministratore Unico e legale rappresentante,

di seguito anche. solo

on sede in STGGGGGGEG_ . i _00 P.IVA

- di redigere una relazione giurata avente ad oggetro la determinazlone del valore

e
)

L P
I \dru;

congrue del canone df affitta del RAMO D'AZIENDA AUTDLAVAGGIQ di proprieta della C.G.S. &

b , recentemente oggetto di contratto di affitto alla sociata guito di atto notarile del
' / 03.09.2018,

2. Oggetto dell’incarico
L'oggetta del presente [ncarico prevede, quindi, la valutaziene del canone annuo di

godimento del RAMO D'AZIENDA AUTOLAVAGGIO ed avente ad oggetto I'sttivitz di
autolavaggio sell service localizzata in Cavallino {LE) alla 5.5, 16 Lecce-Maglie in zona P.LP.

Comunale, Comparto “A”",

Il Remo comprende tutto il complesso dei beni mobili organizzati per l'esercizio dell'azienda,
le relalive licanze ed autorizzazioni, oltre a tutte Je attrezzature in uso nello stato in cuj si

trovano e meglio specificate qui d! segulto:

- Impianto di lavaggio composto da 4 piste ad alta pressione self service di cui una scoperta

mod. pinguino tecnologia verde;
B - un portale ad alta pressione a spazzola mod TK avslution 25.5

- unimpianto ad alta pressione touch Frea (HP senza spazzole) PQD Laser Jet,

; - un |ocale tecnico;

- strumentazione lava inlerni;

[



SO i‘ir{qi:_ﬁjf{;%di‘-lavaggio ad alta pressione a spazzole mod, M'NEX 22 H.2,30;
- un impianto lava-interni e bi-spray gomme completo di n.1 start lavaggio marca Microel mod.
SLCW plus 1 a pulsanti,
- n.1 compressore d'aria dedicato al funzionamento del portaie da 200 It 4 Ph, n. 1 bi-spray
prefumo nero gomme con pompa elettromagnetica,

- n.1 lava-interni trifase completo di gettoniers elettronica e accessori.
Parte dell'impianto & datenuto in locazione finanzlaria {contratto di leasing) ed alla data del 20
< e 2018 [a C.G.S. ha un debito residuo per canoni a scadere verso il-

ﬂarl ad €45.429,90.

Il presente documento & assoggettato ai limiti ed & redatto sulla base delle ipotasi indicate di
seguito nel paragrafo 5.
Slassume come data di riferimento dellz presente valutazione il 30 settembre 2018.
Sl fa riferimento ad una situazione dl continuitd di gestione (“going concern”) del Ramo
d'azienda e, di conseguenza, le attlvitd svalte sono considerate senza radicali mutamenti di
gestione con riferimento al proprio dichiarato core business.
Le analisi e le valutazioni svolte sono basate sugli eventi ritenuti certi o ragionevolmente
prevedibili al momento della stesura della presente relazione, Chi scrive ha escluso dalle analisi
e dalle proiezioni tulti gli elementi di natura eminentemente straordinaria e dungue nan
ragionevolmente prevedibili non cozrenti con i principi di loglca e pruden:za adottatl nel
presente lavore.
Chi scrive ha fatto pieno ed esclusivo affidamento sulla veridicita, accuratezza e completezza di
tutti i dati disponibili e di tutte e informazioni ricevute dalla dott.ss_e dat Datt.
_ per I'espletamento dell'incarico,
In particolare, | document! cui si & fatto prioritarlo riferimento seno i dati gestionali del ramo
d’szienda suddetto negli esercizl 2015, 2016 e 2017 elaborati dalla €.G.S.
Chi scrive ha Inoltre ettenuto attestazione che, per quanto a conoscenzs del rappresentante
legale della C.G.S. e della -', alla data della presente Relazione non sussistono modifiche
significative ai dati contenuti nella documentazione utilizzata, né si sono manifestatl fatti di
riliavo che possano modificare le stime condotte nella presente Relazione.

Il lavore'condotto
Coerentemente con l'oblettiva del presente incarico, il soltoscritlo ha provveduto a svolgere le

anslisi volte slla determinazione del valore congruo del canone di affitto del Ramo d'aziends

Autolavaggio.

=




Comimerciafista e Revisare Legale del Coni

[l {avoro si & svolto nelle seguenti fasi;

analisi delle caratteristiche operative, economiche, patrimoniali e finanziarie del ramo;
3 *+ analisi della documentazione messa a disposizione dalla Societd;

 definizione dei parametri necessari per I'applicazione della metodologia valutativa,

coerentemente con la risultanze dellz analisi delle caratteristiche del ramo:

b = applicazione della metodologia prescelta.

if 4. Leinformazioni e i documenti utilizzati
Per I'espletamento dell'incarico & stata esaminata, ed acquisita agli atti ove necessario, copia

" della seguente documentazione:
= Consuntivo gestionale del ramo d'azienda dal 31.12,2012 3l 31,12.2017;
1 » Contratte di locazione finanzlaria (leasing) n. | I <= 13.04.2017

sottoscritto con NN - reistvo piano di ammortamento;

I dati e | documentl sopra elencati sono stati integrati & completat! mediante colloqui con la

s direzione della C.G.S. in relazione ai dati andamental (current trading) e al settare dl

A i‘ riferimento.
|

,% Le'ipotesi e le limitazioni

.'?

li lavore peritale viene svolto nell’ambita delle seguenti ipotesi e limitazioni:

» tutte le Informazioni relative al Ramo d’azienda sono state fornite dalla Direzione della
1 €.6.S. ¢ della 5.1L.C.EM.;

= e analisi e le vajutazioni svolte sono basate suglj eventi ritenuti certi o ragionevolmente

prevedibili 2l momenta della stesura della prasente relazione, Chi scrive ha escluso dalle

analisi e dalle proiezioni, tuttl gli elementi di natura eminentemente straordinaria e

dungue non ragionevolmente prevedibili, non coerenti con i principi di logica e prudenza
adottati nel presente lavoro;

® lo scrivents, pur avendo adottato le precauzionl per un’attenta valutazione dei dati, dei
documentl e delle informazioni messe a disposiziona e, pur avendo svolto I'incarico con

diligenza, professionalita ad indipendenza di giudlzio, non risponde della completezza,

accuratezza, atlendibilita e rappresentativitd di tali dati, document! rd informazioni; resta

ferma, guindi, la responsabiiitd della C.GS. e deﬂa- per gualsiasi errore od

omissione concemente tali documenti, dati e infarmazionl e per qualsiasi errore od

i

oot
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e in particolare, i documenti cui si & fatto prioritario riferimento sono | datl gestionali

consuntivati dal 31.12.2012 al 31.12,2017 del Ramo d'azlenda;
le conclusionl cui, pertanto, si & pervenuti sono basate sul complesso delle valutazioni
contenute nella relazione e nessuna parte della stessa potrd, comunque ed In ognl caso,

essere utilizzata disgluntamente rispetto al documento qui presentato nella sua interezza.

6. Le metodologie di stima del canone congruo d"affitto d"azienda

Nell'ambito della gestione d'impresa 'affitto d'azienda costituisce un’operazione di natura
straordinaria tramite la quale un imprenditore individuale o una societd attribuisce, dietro
pagamento di un canone, a un altro soggetto affittuario Il dirltto alla gestione di un'azienda o
ramo d'azienda. L'affitto pud essare strutturato come operazione autonoma oppure finatizzata
al compimento dl successive aperazioni quali ad esempio la cessione.

Sotto il profilo normativo I'affitto d'azienda risulta disciplinato dall'art. 2562 del codice
civile, il quale esplicitamente rinvia all’art. 2561 riguardante 'usufrutto dell'azienda. Per quanto
riguarda gli aspetti non speciflcamente trattati dall’art. 2561 del c.c. & necessario far riferimento
alla disciplina generale in tema di locazione, contenuta negli artt. 1615 - 1654 del c.c,, e, a
condizione che non vi sia contrasto con le horme in pracedenza citate, agli artt, 978 - 1020 del
c.e, concernentl "'usufrutto,

Dall'analisi dei teatti principali della disciplina civilistica sopra riportata emerge innanzitutlo
che V'affittuario deve esercltare i'azienda sotto la ditta che |a contraddistingue, oltre a essare
tenuto a gestire il complesso aziendale senza modlificarne la destinazione 2 in modo da
conservare |'efficienza dall’organizzazione e degli impiant! e ie normall dotazioni di scorte.

Attraverso il negozio glurldico del contratto di affitto, 5i realizza, quindi, un trasfarimento
meramente temporaneo dell’azienda o di un asset della medesima, come strumenta di attivita
imprenditoriale, ad una persona diversa dal proprietario, ¢on una correlata successicne
temporale degli stessi.

51 ha quindi una dissoclazione, limitata nel tempo, tra la figura
dell'imprenditore/proprietario, che non la  esercita in proprio, e quella
dell'imprenditore/affittuaric che si avvale dell’altrut proprizta per svolgere la propria attivita.
Questa dissociazione, disciplinata dal contratto di affitto, viene remuneratz con la
corresponsione di un canane di affitto;

Tale canone dovrebbe, in via owiamente teorica, consentire all'imprenditore/propriatario

di vedere remunerato in misura corretta il valore del proprio hene, cost da renderlo indifferente

rispatto all‘altrui utilizzo.
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Le metodologle proposte dalla dottrina per determinare il congruo canane di affitto
muovono tutte da un presuppasto comune, owvero che il congruo canone di affitto
dell’azienda/asset sia funzione del valore economico dell'azienda/asset affittato. Partanto, dato
il valore economlco W dell'azienda/asset. il congruo canone di affitto risulterebbe
dallapplicazione a tale valore diun coefficients R, secondo Yespressione:

Congruo canone affitto ozienda = W * R

Se vi B concordla nelia prassi professionale su tale espressione matematica per la
delerminazione del congruo canone di affitto, non altrettanto si pud dire sul significato da

attribuire al coefficiente R.

|
1

La prassi professionale si divide infatti tra chi ritiene che tale coefficlente rappresentl 1l tasso
di congrua remunerazione del capltale investito nell'impresa in. affitto 2d ii congruo canone di
affitto the ne scaturirebbe rappressnterebbe il flusso di reddito adeguato ritraiblle
dall'investimento nell'azienda senza intaccarne I'economititd, Altri, invece, argomentano che il
coefficiente R debba essere determinato come somma del rendimento lordo degli investimenti
risk-free a cui si debba aggiungere una percentuale tra il 10% ed il 20% del premium risk,
contlnuando ad attribuire un carto livello di rischio in capo al proprietario. Nella prassi
valutstiva si rlleva, poi, la diffusione di un approceio atecnico per cui il canone risulta
dall"applicazione di una percentuale sceita a discrezione del perito, senza che slano forpite
particolari giustificazioni sulle possibili alternative praticabili,

Il tema delf'affitto d'aziznda & stato trattato con approfondita anallsi nel documento del
Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabill “Lo determinazione del
canone tongruo di locazione d’azienda nelle procedure concorsuali” datato marzo 2016, proprio

a causa della diffusione di tale fattispecie contrattuale In tale ambito. In tale documento le

metodologie di calcolo del canone d'affitto d'azienda esaminate vengono riassunte in tre
tipologie:

"1} il canone congruo potrebba essere colcolato come prodotta tra [l valore del copitale
economico e un tesso di remunerazione del capitale investito nell'azienda locata. H volore del
capitale econamico andrebbe determinato facendo ricorso o grandezze stoek e non a grandezze
flusso in quanto | flussi attesi rappresenterebbero f':'h’cogm‘ta do determinare producendo
problemi di circolaritd. Per tale motivazione, sarebbe preferibile stimare If valore economico con

metodi patrimaoniall complessi ossia addizionondo al patrimonio netlo rettificato it valore dei

beni immateriali non contabilizzati, Circo it tosso di res e, esso apdrebbe calcolato

£
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utifizzando il Capital Asset Pricing Model (C.A.P.M 3




caso di fallimento, bisognerebbe sottrarre dal valore, 'ammontore di una correzione reddituale,

P

quantificata armah‘zzﬁnd'o [ differenziali tro redditi congrui e redditi normalizzati realizzabiii nel
successivi 3-5 eserclzi;

2) il conone tongruo, nel caso d! un affitto deciso neil’ambito di una procedura fallimentare,
potrebbe essere guantificato calcolondo Il prodotto tra H valore dell’ozlenda determirato
secondo Il metodo patrimoniale ¢ una percentucle che dovrebbe essere inversamente
proporzionale alla deperibili td delle componenti immateriaii d'azlenda e dndrebbe determinata
In un intervallo compreso tra zero e lo redditivite normale di settore.

3] il canone congruc davrebbe essere determinato come prodotic tra il valore d'uso del
patrimonio locato e un t&s‘so di-congrua remunerozione defl'investimento effettuato. if valore
d’uso andrebbe quantificato attualizzando i flussi attesi dal copitale dell'azienda oggetio del
contratto di affitto. Circu il tasso di congruo remunerazione, esso dovrebbe essere determinato
considerando Innanzitutte Il rischio di insolvenza del conduttore ossia I'alea legota allo
possibilita che non sia in grado di fronteggiare gli impegni assunti con V'accardo. li che dipende,
da un lats, dallo situazione economico-finanziaria deil’affittuario, dall‘altro, dafle garanzie che
assistono il contratto. inoltre, qualora le differenze inventariali che si manlfestano dail'inizio alla
fine del contratto non vengano determinate con riferimento alla varlazione dl capitole
economico, ma solamente in relazione alle modifiche nelle consistenze patrimaoniali, if locatere
sopporta anche un rischic derivante della possiblie riduzione del valore delf’avviamento.

ach’esso andrebbe cansidercto nel tasso impiegato per determinare if cunone di locazione.”

Volando sintetizzare i diversi metodi propost! dalla prassi professionale, la congruiia del
canone d'affitto di azlenda o di un asset deve essera ricercate attraverso la stima del saggio di
remuneraziona, in via astratta, da ritenersi confacente con le aspettative di ritorno in termini
finanziari dellinvestimento patrimoniale “azienda/asset”, Intendende per  "valore

azienda”/"valore osset” il valore economico deila stessa e non certamente il suo mero valore

contablie,

La metodologia valutativa adottata
Sulla base delle indicazioni metodologiche precedentemente riportate ad in considerazions

della dacumentazione messa a disposizione dalla direzione aziendale della C.G.S,, si & ritenuto
appertuno procedere alla stima del congruo canone di affitts da! suddetto Ramo d'aziends

Autolavaggio sulla base della seguente formula matematica:

Congruo canone di affitto Ramo d'ozienda Autolavaggio = Valore economico * C

o
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Laddove, il valore del capitale economico del Ramo d'Azienda Autolavaggio & stato
deteriminato quale attualizzazione dell’EBITDA medio prospettico ricavabile dai dati storici,
mentre il tasso di equa remunerazions del capitale investita & stato stimalo ulilizzando la nota
formula del Capital Asset Pricing Modet. '

Il Valore del capitale economico del Ramo d’azienda Autolavaggio

II'Valore del capitale econamico del Ramo d'Azienda Autofavaggio & stato pertanto definito
utilizzando un metodo reddituale cha, partendo dal reddito medio prospettico atteso (pari alla
medla dei risultati economici dell'ultimo triennio, al lordo degll ammortamanti, dei tanoni
leasing, degli interessi e delle tasse), ne determina il valare attualizzandolo ad un dato tassy, per
un tempo indefinito. il tasso utilizzato per I'attualizzazione & pari al costo medio ponderato del
capitale (WACC), mageiorato di un coefficienta che tenga conto dell’alea della stima dovuta alla
dimensione del ramo d'azienda. In sintesi:

Volore azlenda (W) = Reddito medio prospettico R/

Nel caso specifico, Il reddito medfo prospettico & pari z2lla media degli EBITDAR (reddito

operativo prima di canoni di leasing, ammaortamenti, interessi e tasse) degll ultimi 3 esercizi,

desunti dallz documentazione messa a disposizione dalla direzione della C.G.S. e relativl al

Ramo d'azienda Autolavaggio:

Conto economico (¢) =

RICAVI 78,893 87.074 96.443
x Impianto lavaggio

X corrispattivi 78.508 B84.926 95.624

¥ rimborso spese 385 2.148 B2GC

COSTI QPERATIVI 42.485 52.740 82.453
apparecchi e accessari 417 ]

materiale varig 12.502 3.068 3.324

trasporti 221 200 76

materiali per manutenzionl 127 9.581 18.043
prestazion! accasionali 5728

consulenze comm, e amministr. 5.000 - 6.287

pullzia e gestione Impianto 3gs 18.281 18,976

acqua e energia eletlr. 15.971 14.376 28.395
Manutenzione impianto 975 4147 6.314

spese generali 1.161 3.087 1.037

EBITDAR




Tale dato & stato poi rettificato per 'effetto imposte (24% Ires + 4,82% lrap), determinando

in € 20.104-il valore del reddito medio prospettico (R} del Ramo d'azienda Autolavaggio.

_-!

2015 2016 2017 Media 3 J]

) ' ann| 'I

Valare 78.893  87.074  96.443 87.470 i

produzione i
Cost] preduzione (42 485} (52.740} (B2.453) (59.226)
EBITDAR 36.408 34334  13.990 28,244

Tox effect 2882%  2882% @ 2882% i

Imposte (10,493) {0.895) (4.032) {3.140) 1
Risultato-netto 25915 24,439  9.958 " 20.104

La formula utilizzata per determinare il tasso di attualizzazions | (WACC) & invece la A
E

seguente:
Tassi : :
i Risk-free rate (Rf) 2,8%
| Coumrf risk pr?mlt.m ) ____5, m..l
' Beta unleverad (By) 0,83
Beta levared (B 1,08 '-
Cost of equity (K} 9,8%:
'Frv takcostof debt (Ko) | 3,9%
i 1axram{t} . ?4 0%
‘Costofdebt[K(10] | T 2,7%
iR e e
]. D/D+E 29%
!_J:);'s_ 40%
Welghted aueragc ecostol | -_“.1'_,-8_‘%-‘
‘ca?’l,t,a.l., — o e s
Adcitlonal risk prefmum {ssze) 2,0%
Tasso d| éfia;hzr.a‘xlénlel o SRS é,B_‘};é_
Per la da-terminaziona del tasso {Rf} “connesso ad investimenti privi di rischio si & fatto

riferimento al tasso di rendimento lordo dell‘ultima asta disponibile dei BTP decennali tenutasi a
fine - setiembra 2018
(hitp://www.dt.tesoro.it/export/sites/sitodt/modules/documentt it/debito pubblico/risultat

e ol

aste/risultati aste btp 10 anni/BTP 10 Anni Risultati Asta del 27-28.09.2018.pdf). Tale
tasso sl attesta al 2,90%.




Il Country Risk Premium per I'ltalla, pari al 6,4%, & stato desunto dal documento redatto dal

erot [ - - . o
~szto |

Il coefficiente Beta da applicare alla formula & stato estratto dalla banca dat] presente nel
sito del Prof. | | G _}, notoriamente uno del
massimi espertl di finanza a livello mondiale. Su un campione dl 5.809 imprese europee (ad
eccezione di fuelle appartenenti al settore’Financiol) & stato riconoscluto un Beta unlevered
agglornato medio parl 20,33 (B).

Inoltre, lo stesso sito presenta una sezione dedicata al rappuorto Debt/Equity (D/E} che per lo
stesso campione di cul sapra corrlsponde ad un valore di40,3%.

Infine si & guantificato nel 2% il premlo aggiuntivo per tenar conto del rischio di valutazione
inerente la piccola dimensione del ramo d'azienda.

Il tasso (i) cosi calcolato 2 parial 9,8%.

Dali'applicazione della formula W = R/i emerge che it valore del capitale economico del
remo d’azlenda sarebbe pari ad €205.361 circa, al guale va sottratto Il valore del debito residuo

per [ canoni di leasing a scadere al 30.09.2018, smmontanti ad € 45.430, come desunto da piano

dl ammortamento del contratto di leasing messo a dispasizione della direzione aziendale. di
C.G.S.

Si ha pertanto che il valore del capitale economico del Rame d'azienda Autolavaggio, cosi

e l@‘-(':.qpl‘tgt Asget Princing Model
“Nell'amblto dei possibili metodi di calcolo del tasso R per la definizlone del congruo canone
di affitto, quello che incontra magglorie sostegno nella prassi professionaie & certamente Il
CAPM (Capital Asset Pricing Model), il quale costituisce il princlpale parametro di riferimento
Per una correlta misurazione deitassi di rendimento.
Il Capital asset pricing model esprime 1 rischia tonnesso allo svolgimento dell'attivita
econemica specifica, Esso considera come basa di calcolo il tasso di investimento privo di rischio

{titall di Stato di lungs termine}, sl quale si somma Ii compenso per il rischio specifico legato alla

singola impresa:

Rf = tasso investimanto prive dl rischig,
i"=Rf+(m- Rf} *B : adig di mercato.
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Utilizzando i medesimi valari ripartati nel paragrafo precedente per Free risk, Beta ed
assumendo F'Equity Risk Premium pari 8l Country Risk Premium, emerge che un congruo fasso
rappresentativo del costo del capltale propric secondo la metodelogia del CAPM & pari all'8,2%

().

10. Il valore del canone annuo congruo del Ramo d“azienda Autolavaggio
In conelusione, il sottoscritto estimatore ritiene, nell’ambito dell'incarico conferito e con

riferimento alle finalita della presente relazione e alla metodologia di stima precedentemente
descritta, di poter vatutare, in medo congruo, il valore del canong annue di fitlo del Ramo
d'azienda Autolavagglo dl praprietd della C.G.5., avente ad oggette attivita diautolavagglo self-

service, in arrotondati € 13,000.

[ Valare Capitale aconomico Ramo d'azienda Autolavaggio
Tasso di rendimento
Canone congruo annuo di affitto

w_ [ €160,000]
R 8,2% |

WH*R €13.000!

Nocl, 11 15 novembre 2018
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UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE E
PUTIGNANO

Sede Putignano - Via Roma 31 - Tel. n. 080/4911440 Fax: 080/4913469

VERBALE D] GIURAMENTO DI PERIZIA STRAGIUDIZIALE
(art.5 R.D.Q ottobre 1822)

R.G. AFFARI AMM.VI E STRAGIUDIZIALI N.1033/18

L'anna _2018 ilgiormo _ 15

del mese di novembre nella Cancelleria dell’ Ufficio del Gludice
g;r di Pace, avanti al Cancelliere sottoscritto & personalmente presente il Commercialista e Revisore
ATy N

“;R_ega[e dei Conti il -5 ed Ivi resldente alla

5 B identificato con Patente di Guida njjj|  EEE-asciata dai [ -
i dat% 2 - e | guale esiblsce la Perizig
b

8 dl s{lma sul Canone di Affitto Congruo del Ramo d'Azienda Autolavaggio tra Costruzion! Generall
g e Servizl Srl. e

. @ chiede di asseverare
con giuramento l'allegata perizia composta da n.6 fogli(12 facciate), oltre il presente verbale,

; Il sottoseritto Cancelliere, accolta l'istanza ed ammonito il comparente delle sanzioni' penall cui

E Puo incorrere in caso di dichiarazioni non veritiere, di formazione o uso di att falsi, richiamate

dall'art.76 Dpr.445 del 28/12/2000, lo Invita a prestare gluramento di rito, che egli presta,
pronunciando la formula: "Giuro di aver bene e fedelmente adempluto all'incarico affidatomi al
lo scopo di far conoscere * |a verita”. Del che il presente verbale.

Letto, confermato e sottoscritto,
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